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Este trabajo ofrece un análisis acerca de algunos cambios presentes en el espacio del 
litoral favorecidos por el modelo de desarrollo urbano-turístico y en ellos particularmente el 
turístico-inmobiliario, y su efecto a partir de que en su aplicación busca producir ganancias 
a corto plazo a minorías, “…a costa del patrimonio natural y de la población local.”(p. 31). 
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Abstract 
This work offers an analysis about some changes in the space of the coast favored 
by the model of urban-tourist development and in them in particular the tourism-real estate, 
and its effect from that in its application seeks to produce short-term gains to Minorities, "... 
at the expense of the natural heritage and the local population" (p.31). 
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Introducción 
Afirmando que desde hace seis décadas se ha expandido la diversificación de 
destinos turísticos, lo que a juicio de los autores equivale a incrementar las opciones de 
elección del consumidor frente a una oferta creciente y dominada por un modelo turístico 
desarrollista que no busca, precisamente, ni equilibrio ni sustentabilidad, identifican una 
serie de aspectos que caracterizan los cambios en las formas y en la mecánica del acontecer 
turístico: 
 La organización individual de los viajes supera al tradicional paquete turístico 
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 Oferta de transporte aéreo a precios menores 
 Expansión de desarrollos turístico-inmobiliarios en la franja litoral (cuya 
competencia consideran desleal hacia la hotelería de la zona) 
 La creciente y cambiante pluralidad de necesidades y exigencias de los posibles 
clientes 
 La necesaria aceptación del verdadero valor de las comunidades receptoras y del 
medio ambiente que les rodea. 
 
Si bien, es importante la planeación de la actividad turística a futuro, para nuestro 
país, puede verse que el presente ya posee problemas sustanciales por resolver. 
Encontrar soluciones para los problemas del ámbito turístico no es tarea fácil, este 
fenómeno es relativamente joven, aún no ha sido afiliado a las principales teorías del 
desarrollo económico y sociocultural, se ha descuidado, particularmente, al sector servicios, 
lo cual lleva a enfrentar una realidad: no se ha teorizado lo suficiente sobre el turismo (citan 
a Bote 2004a). 
Lo anterior justifica y contextualiza el trabajo realizado por estos autores que aquí 
se reseña. 
La metodología por ellos empleada fue diversa, recurrieron a fuentes primarias 
como la observación directa y a las entrevistas semi-estructuradas a informantes clave en 
Bahías de Huatulco y La Riviera Nayarit; también a fuentes secundarias revisando algunos 
casos de ciudades turísticas con un alto factor turístico-inmobiliario. En su análisis 
incluyeron algunos ejemplos del caso español, valorando su experiencia en este tema. 
 
Naturaleza del turismo y sus implicaciones en la labor de gestión 
En el disfrute de un producto turístico se han involucrado los sectores público, 
privado, y social hasta los niveles individual y familiar. Esta participación no ha sido 
organizada, ni se ha estructurado bajo un modelo de planificación ni de gestión donde se 
busque el beneficio con equidad; más bien los participantes lo han hecho de forma 
independiente y fragmentada, ocupando el espacio geográfico como “mercados, destinos y 
regiones en transición” (p. 33). 
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De lo anterior se entiende la dificultad para coordinar las responsabilidades de 
gestión imprescindibles para la toma de acuerdos fundamentales en propósitos de calidad, 
sustentabilidad y competitividad, que requiere cualquier planeación y gestión de destinos 
turísticos. Los autores plantean la siguiente interrogante “¿Cómo aglutinar la gestión de 
todos los agentes turísticos y la comunidad local?” (p. 33). Al respecto recuperan la 
afirmación de Bote (2004a): “no existen, en la mayoría de los destinos, mecanismos 
eficaces de gestión y participación y no todos los agentes desean abandonar el modelo de 
rentabilidad a corto plazo”. 
 
Ahora respecto de los recursos y atractivos turísticos, señalan los efectos siguientes: 
 Desbordamiento de la capacidad de carga de zonas de playa, 
 La contaminación, 
 La depredación de la riqueza marítima, 
 La afectación de bosques, ríos, lagos, etc. 
Lo anterior como factores que aceleran el ciclo de vida de los destinos turísticos y 
los conduce en poco tiempo a pasar a un segundo plano en las preferencias del consumidor 
y su efecto en la disminución de sus niveles de precios. 
Los autores reconocen que el turismo produce una serie de efectos en lo social, en lo 
económico y en lo ambiental y su característica particular es que se consume en el lugar 
visitado, por tanto las acciones que depredan los recursos que emplea la actividad turística, 
deben ser evitadas, controladas y esto requiere de una buena planificación y gestión. 
El turismo en México. De lo general hacia una referencia específica en los 
desarrollos turístico-inmobiliarios del litoral 
En este apartado, los autores revisan los problemas que afectan al turismo litoral de 
México en los rubros de competitividad, de costos y riesgos importantes, advirtiendo que 
los modelos teóricos disponibles son inadecuados e insuficientes. 
De la demanda turística internacional (DTI), señalan que México se mantuvo entre 
los primeros 10 países con mayor cantidad de llegada de turistas internacionales durante los 
años 2000 a 2009, lo que cambió para el año 2012 pasando al lugar 13º. Esto lo interpretan 
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como “un problema de pérdida acelerada de competitividad en el mercado turístico 
mundial” (p. 34). 
En el tema del ingreso por la DTI, en el año 2000 se tenía el puesto 12º y en 12 años 
pasó al 24º (citan a OMT, 2013), lo que asumen como una pérdida de rentabilidad para el 
negocio turístico. 
La pregunta que los autores plantean en este marco es “¿Por qué el país en este 
rubro no ha crecido, por lo menos, a un ritmo cercano al de otros destinos competidores?” 
(p. 34). 
La llegada de turistas internacionales proviene en su mayoría de EE. UU. y Canadá. 
“¿Es resultado de la labor de gestión y mercadotecnia realizada en el país o consecuencia 
de la cercanía geográfica que se tiene con ellos?” (pp. 34-35). 
Considerando las implicaciones socioeconómicas y ambientales de los modelos de 
desarrollo turístico dominantes en el país, a través de la inversión nacional y extranjera en 
este sector, apreciando que la inversión extranjera ha disminuido en el rubro de inversión 
privada, representaba el 41.5% en 2008 y bajó al 20% en 2011 (Tabla 2, p. 35). Los países 
que más invirtieron en México en 2008 fueron España y EE.UU.; en el 2010, Canadá 
participó de manera importante y para el 2011 fueron EE UU., España, China y Reino 
Unido (Tabla 3., cita SECTUR, 2012; p. 35). 
Las entidades federativas que recibieron mayoritariamente estas inversiones en 
2010, fueron Jalisco, Nayarit, Quintana Roo y Sinaloa, los cuatro estados tienen en común 
la colindancia con el mar y destinos turísticos de sol y playa. El Distrito Federal también 
fue destinatario importante de estas inversiones (Tabla 4, p. 36). Estas inversiones se 
dirigieron principalmente hacia la construcción de proyectos turísticos inmobiliarios del 
2006 al 2009 y enseguida hacia el hospedaje (Tabla 5. P.36). 
Los autores señalan que la apuesta por el desarrollo inmobiliario  se muestra en la 
Riviera Maya y en la Nayarita por la existencia de grúas como “parte del paisaje urbano”, y 
gran cantidad de anuncios espectaculares “que ofertan condominios” (p. 36). 
Se informó que los capitales particulares participarían con una inversión de 8,631 
millones de dólares para 2013 en 176 proyectos turísticos para la construcción de nuevos 
hoteles y resorts, aumento en la oferta de tiempos compartidos, infraestructura de 
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aeropuertos y ampliar la oferta gastronómica. El patrón de inversión seguido en los 27 
destinos de tal inversión (17 entidades beneficiadas: Baja California Sur, Campeche, 
Colima, Distrito Federal, Guanajuato, Guerrero, Jalisco, Nayarit, Nuevo León, Oaxaca, 
Puebla, Querétaro, Quintana Roo, Tabasco, Sinaloa, Sonora y Yucatán), arroja 16 de sol y 
playa y 11 de ciudades turísticamente atractivas. Los autores interpretan lo anterior como 
un mecanismo de influencia del capital extranjero en los patrones de desarrollo turístico de 
México, en el cual se privilegia el destino de sol y playa, “y con marcado acento en las 
residencias secundarias, sobre todo en la franja litoral” (p. 36). Al respecto elaboran la 
siguiente interrogante: “¿Es esta tipología de alojamiento la que más empleo y derrama 
económica genera en los centros turísticos?” (p. 36). 
Al respecto se apoyan con algunos datos de la experiencia española, por ejemplo, 
recuperan de Exceltur (2005:11), la afirmación de que el turista que se aloja en un 
“establecimiento regulado”, gasta 123% más por día que el que se instala en alguna 
residencia, igual aplica para el turismo nacional (p. 37). Los autores consideran que éste 
puede ser uno de los factores que explican la pérdida de rentabilidad del negocio turístico 
en México. 
Así, consideran que estas nuevas formas de desarrollo urbano en la línea litoral 
mexicana preponderantemente benefician a sus inversionistas, “y su incidencia favorable en 
el desarrollo socioeconómico de las regiones receptoras es mínima”. (p. 37). Desde luego 
tales inversiones motivan el efecto de plusvalía en sus alrededores, sólo que, a juicio de los 
autores, el aumento de valor de los espacios adyacentes a las grandes edificaciones 
inmobiliarias no se traduce en una plusvalía socializada sino que al pertenecer éstos a los 
mismos grupos empresariales, la plusvalía es monopólica. 
Los autores revisan algunos casos que les permiten afirmar que lo que 
preferentemente se busca en el negocio inmobiliario es justamente, el efecto del incremento 
de valor en los terrenos e inmuebles que se construyen a partir del atractivo turístico. Se 
apoyan con Jiménez (2010), afirmando que: “El verdadero objetivo es inmobiliario; no son 
las divisas o el empleo sino la rentabilidad del capital a partir de la venta rápida y al mayor 
precio posible de la tierra” (p. 37). 
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Un caso que demuestra tal afirmación, es Puerto Peñasco, los autores afirman que en 
el transcurso de siete años el valor del suelo se incrementó en un 953%, así un lote que en 
1996 se vendía entre 70 a 80 mil pesos, en el 2010 se cotizaba ya en 3 millones de pesos. 
Mediante este esquema, los desarrollos inmobiliarios se convierten en nuevas formas 
de apropiación del espacio litoral. 
Los autores señalan que el turismo residencial tiene beneficios (empleo de mano de 
obra por la construcción cuya duración, es sólo por el tiempo que dura la edificación), sin 
embargo la escalada de consecuencias negativas los supera: competencia desleal para la 
hotelería establecida, condiciones que generan menor número de empleos por cuarto 
(Exceltur, 2005), disminución de la derrama económica,  aumenta la ocupación del suelo, 
deterioro ambiental, etc. Por otra parte, también existe un impacto en la demanda de 
servicios municipales. Resultado: encarecimiento del suelo y del costo de la vida en 
general. Todo esto como procesos de segregación social y funcional, citando a Castells y 
Borja (2004), “se está frente a la ciudad dual; la ciudad configurada en términos de riqueza 
y pobreza” (p.38). Estos desarrollos turísticos e inmobiliarios reducen el acceso de los 
habitantes locales a tales playas, es decir que, éstas pasan de ser de acceso público a 
restringido; esto sin construir el espacio público de tradición como lo es el paseo costero. 
 
Esto contradice lo que de acuerdo con Bringas (1999), se afirma: las playas deben 
ser “espacio de interacción social entre la población local y la turística” (p. 38). 
También los autores consideran algunos casos del estado de Nayarit, 
particularmente las localidades de Sayulita y de San Vicente, del municipio de Bahía de 
Banderas. De la primera se reconoce una alta tasa de funcionalidad turística y de la 
segunda, ser proveedora de mano de obra, así, la primera es receptora de turistas, y la 
segunda lo es de fuerza de trabajo. En ambas los autores aprecian transformaciones no 
únicamente en la disposición del espacio territorial, sino que también se afecta su 
patrimonio cultural. 
El incremento poblacional en San Vicente es enorme, en 1990 se tenía un total de 
2,873 habitantes y para el año 2010 fueron 14,324; se considera que la mayoría son 
migrantes de distintos puntos del país en búsqueda de trabajo. En Sayulita, el crecimiento 
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poblacional es de 994 habitantes en el año 1990 a 2,266 habitantes para el 2010; 
preponderantemente se debe a extranjeros de EE UU AA y de países europeos que han 
establecido aquí, de forma temporal o permanente su residencia. Tal crecimiento 
poblacional representa un incremento en la presión sobre los recursos naturales, los 
aumentos demográficos desproporcionados disparan su consumo. 
Lo anterior conduce a un encarecimiento de la vida, del terreno, de la vivienda, así 
como detrimento en el ambiente provocado por la cortina de construcciones de hotelería e 
inmobiliaria, y del paisaje; lo que va más allá de la transformación física y de la disposición 
del espacio físico considerado de acceso público de origen, estas construcciones en línea 
tipo cortina que llevan al cierre de playas o restricciones de acceso a la población en 
general, se dejan de uso exclusivo para sus clientes. 
Ahora, en las propias localidades, su afectación conlleva problemas de suministro 
de los servicios municipales de agua potable, energía eléctrica, drenaje, lo que evidencia 
que se precariza las condiciones de vida de los residentes habituales. 
Un siguiente cuestionamiento de los autores: ¿Aún se sigue pensando que el recurso 
litoral es ilimitado? 
Para los autores resulta preocupante este manejo industrializado del litoral “a 
manera de maquila turística” (p. 40),  ya que ocurre de forma rápida sin una efectiva 
valoración de costos y riesgos para la sociedad. Se entiende que el municipio tiene la 
autoridad y función como unidad de gestión y planificación del ámbito turístico, sin 
embargo se identifican algunos problemas 
a) Se requiere fondos para efectuar el financiamiento de la política turística o 
cualquier otra, 
b) Se requiere de conocimiento para actuar acertadamente en el desarrollo turístico, 
c) Falta de coordinación interinstitucional, y 
d) Es frecuente que la administración pública local enfrente presiones del poder 
económico. 
Lo cual envuelve una situación de gran importancia, el Estado debe valorar el riesgo 
de poner el litoral y el desarrollo del bien público “en manos de los promotores de una 




Los desarrolladores turísticos inmobiliarios se han convertido en expertos en 
transformar los ecosistemas costeros en hormigón. Esto dominado ya no sólo por 
capitalistas privados nacionales sino, también internacionales, quienes abusan de forma 
indiscriminada de los recursos naturales, predomina un modelo de negocios de ganancias 
rápidas sin importar su efecto negativo en los habitantes locales, se prioriza a las minorías 
“extractivas” ente la “idolatría del crecimiento por el crecimiento” (p. 41).  
Los autores despiden su artículo mirando una política turística en retroceso lo cual 




Aguiar, Jiménez, y Barradas. (2014). El modelo turístico-inmobiliario en la configuración 
del espacio litoral mexicano. 18(53), 31-43. ISSN 2007-0977 
Bote, V. (2004a). ¿Hay que revisar los fundamentos científicos del Turismo Español? 
Semana del 10 al 16 de mayo. España: NEXOTUR. 
Bringas, N. (1999). Políticas de desarrollo turístico en dos zonas costeras del Pacífico 
mexicano. Región y Sociedad. Colegio de Sonora. Vol. XI. (17) 
Castells, M., Borja, J. (2004). Local y global: La región de las ciudades en la era 
informática.    
           Madrid: Taurus. 
Exceltur. (2005). Impactos sobre el entorno, la economía y el empleo de los distintos 
modelos de desarrollo turístico del litoral Mediterráneo Español, Baleares y 
Canarias. Madrid: Deloitte 
 
 
